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PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Masalah

Akuntansi keuangan memegang peranan penting dalam entitas, hal ini
disebabkan akuntansi merupakan bahasa bisnis. Akuntansi menghasilkan
informasi yang menjelaskan kinerja keuangan entitas selama periode tertentu dan
kondisi keuangan entitas pada waktu tertentu. (Imam Supriadi, 2020). Laporan
keuangan disusun berdasarkan standar yang berlaku. Standar berguna sebagai
pedoman dan arahan atau penduan dalam menyusun laporan keuangan sehingga
laporan keuanagn yang di susun oleh entitas atau perusahaan menjadi sama atau
seragam. Standar akuntansi ini terdiri dari kerangka konseptual penyusunan
laporan keuangan dan penyataan standar akuntansi keuangan. Kerangka konseptua
terdiri dari tujuan, komponen laporan,karakteristik kualitatif dan asumsi dalam
penyusunan laporan keuangan. Pernyataan standar akuntansi keuangan (PSAK)
merupakan pedoman dalam penyusunan laporan, pengaturan transaksi, dan
komponen-komponen laporan keuangan terdiri dari definisi, pengakuan,
pengukuran, penyajian dan pengungkapan. Salah satu PSAK terbaru yang akan
dibahas dalam peneltian ini adalah PSAK 72 mengenai pendapatan dari Kontrak
Pelanggan menggantikan PSAK 23 mengenai Pendapatan Sewa. Pendapatan
mendapatkan tempat dan perhatian yang sangat menentukan dalam laporan

keuangan perusahaan yang nantinya akan digunakan sebagai informasi dalam



pengambilan keputusan para pemakai laporan keuangan baik internal maupun
eksternal.

Pendapatan merupakan salah satu item yang dijadikan dasar dalam
perhitungan kinerja keuangan terkait laba bersih perusahaan dan nilai perusahaan.
Karena sebagai item mendasar dalam penentuan laba perusahan, maka pendapatan
harus di ukur, dinilai dan di ungkapkan sesuai dengan standar yang berlaku.
Pengakuan pendapatan ini menjadi item yang sangat penting oleh karena itu
pengakuan pendapatan harus secara tepat, valid dan akurat. Pada tahun 2017,
Ikatan Akuntan Indonesia mengeluarkan Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan
(PSAK) 72 tentang Pendapatan dari Kontrak dengan Pelanggan. PSAK 72 ini
akan menjadi standar tunggal yang mengatur mengenai pengakuan pendapatan
dan secara resmi menggantikan seluruh standar yang terkait dengan pengakuan
pendapatan yang ada saat ini, yaitu PSAK 23 mengenai Pendapatan, PSAK 34
mengenai Kontrak Konstruksi, PSAK 44 mengenai Akuntansi Aktivitas
Pengembangan Real Estat, ISAK 10 mengenai Program Loyalitas Pelanggan,
ISAK 21 mengenai Perjanjian Konstruksi Real Estat, dan ISAK 27 mengenai
Pengalihan Aset dari Pelanggan. PSAK 72 akan berlaku efektif pada 1 Januari
2020, namun penerapan dini untuk PSAK 27 ini diperbolehkan.

Berbagai sektor yang terkena dampak perubahan standar ini adalah sektor
industry, telekomunikasi, konstruksi dan retail. (Veronica et al, 2018). Penelitian
terdahulu Veronica et al, 2018 mengalisis mengenai perusahaan property dan real
estate, yang membedakan penelitian ini adalah penelitian ini membahas mengenai

penerapan PSAK 72 yang sudah diterapkan oleh perusahaan property dan real



estate dan bagaimana perusahan tersebut mengakui pendapatannya dan bagaimana
penerapan ini akan memiliki dampak dan mempengaruhi kinerja keuangan
perusahaan. Kinerja dapat dinilai dengan menganalisis keuangan perusahaan
selama tahun berjalan. Menurut Drake (2007) mengungkapkan financial analysis
sebagai suatu selection, evaluation, dan interpretation terhadap financial data
keuangan, mengkorelasikan dengan informasi lain yang dengan tujuan dapat
membantu decision makers investment dan financial. (Kariyoto, 2017:1).
Berdasarkan latar belakang masalah dan uraian di atas, Peneliti tertarik untuk
menulis dengan judul “Analisis Dampak Penerapan PSAK 72 Terhadap
Kinerja Keuangan Perusahaan Properti dan Real Estate Yang Terdaftar di

BELI.

1.2 Rumusan Masalah

Permasalahan yang akan dibahas dalam penelitian ini adalah bagaimana dampak
penerapan pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 terhadap Kinerja
keuangan perusahaan property dan real estat tahun 2018 dan 2019 serta penerapan

dini PSAK 72 akan memberikan dampak dalam Kinerja keuangan perusahaan.

1.3 Tujuan Penelitian

Adapun tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah untuk menganalisis
dampak penerapan pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 terhadap kinerja
keuangan perusahaan property dan real estat tahun 2018 dan 2019 serta penerapan

dini PSAK 72 akan memberikan dampak dalam Kinerja keuangan perusahaan.

1.4 Manfaat Penelitian



Selain itu manfaat penelitian ini adalah :

1.

Penelitian yang saya lakukan diharapkan dapat memberikan referensi bagi

peneliti selanjutnya.

Memberikan masukan dan informasi bagi perusahaan mengenai dampak
penerapan pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 pada laporan
keuangannya dan dapat dijadikan alat bantu dalam penyusunan strategi dan

kebijakan perusahaan kedepannya.



BAB |1

KAJIAN PUSTAKA

2.1 Kajian Teori

2.1.1 Teori Sinyal

Teori sinyal (signalling theory) berawal dari tulisan George Akerlof pada
karyanya ditahun 1970 “The Market for Lemons”, yang memperkenalkan istilah
informasi asimetris (assymetri information). Akerlof (1970) mempelajari
fenomena ketidakseimbangan informasi mengenai kualitas produk antara pembeli

dan penjual, dengan melakukan pengujian terhadap pasar mobil bekas (used car).

Menurut Jogiyanto (2014), informasi yang dipublikasikan sebagai suatu
pengumuman akan memberikan signal bagi investor dalam pengambilan
keputusan investasi. Pada saat informasi diumumkan, pelaku pasar terlebih dahulu
menginterpretasikan dan menganalisis informasi tersebut sebagai signal baik
(good news) atau signal buruk (bad news). Jika pengumuman informasi tersebut
dianggap sebagai signal baik, maka investor akan tertarik untuk melakukan
perdagangan saham, dengan demikian pasar akan bereaksi yang tercermin melalui
perubahan dalam volume perdagangan saham (Suwardjono, 2010). Salah satu
jenis informasi yang dikeluarkan oleh perusahaan yang dapat menjadi signal bagi
pihak di luar perusahaan adalah laporan tahunan. Informasi yang diungkapkan
dalam laporan tahunan dapat berupa informasi akuntansi yaitu informasi yang
berkaitan dengan laporan keuangan maupun informasi yang tidak berkaitan

dengan laporan keuangan.



Teori Signal menjelaskan bahwa perusahaan mempunyai dorongan untuk
memberikan informasi laporan keuangan kepada pihak eksternal perusahaan.
Dorongan perusahaan untuk memberikan informasi adalah karena terdapat
asimetri informasi antara perusahaan dengan pihak eksternal. Pihak eksternal
kemudian menilai perusahaan sebagai fungsi dari mekanisme signalling yang
berbeda-beda. Kurangnya informasi pihak luar mengenai perusahaan
menyebabkan mereka melindungi diri mereka dengan memberikan harga yang
rendah untuk perusahaan, dan kemungkinan lain pihak eksternal yang tidak
memiliki informasi akan berpersepsi sama tentang nilai semua perusahaan.
Pandangan seperti ini akan merugikan perusahaan yang memiliki kondisi yang
lebih baik karena pihak eksternal akan menilai perusahaan lebih rendah dari yang
seharusnya dan demikian juga sebaliknya.

Signalling theory melandasi pengungkapan sukarela. Sinyal ini berupa
informasi mengenai upaya yang sudah dilakukan oleh manajemen untuk
merealisasikan keinginan pemilik. Sinyal dapat berupa promosi atau informasi
lain yang dapat menyatakan bahwa perusahaan tersebut lebih baik daripada
perusahaan lain. Manajemen selalu berusaha untuk mengungkapkan informasi
privat yang menurut pertimbangannya sangat diminati investor dan pemegang
saham khususnya jika informasi tersebut merupakan berita baik (good news).
Manajemen juga berminat menyampaikan informasi yang dapat meningkatkan
kredibilitasnya dan kesuksesan perusahaan meskipun informasi tersebut tidak
diwajibkan. Pengungkapan yang bersifat sukarela merupakan signal positif bagi

perusahaan.



Laba akuntansi juga merupakan salah satu signal dari seperangkat informasi
yang tersedia di pasar modal. Menurut Suwardjono (2010), informasi dalam
(inside information) berupa kebijakan manajemen, rencana manajemen,
pengembangan produk, strategi bisnis dan sebagainya yang tidak tersedia secara
publik, akhirnya akan terefleksi dalam angka laba yang dipublikasikan melalui
laporan keuangan. Oleh karenanya, laba merupakan sarana bagi perusahaan untuk
mengirimkan sinyal kepada publik. (http://www.keuangankita.com/)

2.2 Kajian Pustaka

2.2.1 Perusahaan Properti dan Real Estate

Pengertian properti adalah menunjukkan kepada suatu yang biasanya
dikenal sebagai entitas dalam kaitannya dengan kepemilikan seseorang atau
sekelompok orang atas suatu hak eksklusif.

(https://id.wikipedia.org/wiki/Properti). Real estat adalah harta benda yang terdiri

atas tanah dan bangunan di atasnya beserta sumber daya alamnya seperti

hasil bumi , mineral atau air; properti tak bergerak dari alam ini; kepentingan yang
diberikan pada ini (juga) item properti nyata, (lebih umum) bangunan

atau perumahan secara umum (https://en.wikipedia.org/wiki/Real estate).

Pengertian real estate merupakan penguasaan yuridis atas tanah yang mencakup
semua hak atas tanah (hubungan hukum dengan bidang tanah tertentu), dan lain-
lain sehingga lebih mengarah kepada suatu konsep nonfisik (atau konsep hukum).
Jadi jelas disini real estate lebih diartikan penguasaan secara hukum terhadap
suatu kompleks bangunan yang memiliki lansekap (tanah dan lingkungannya,

meliputi taman, jalan, dan saluran air) dengan komposisi yang dominan.
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Properti adalah lebih mengarah ke aspek legal/hukum berupa hak dan
kepemilikan atas suatu bangunan.

(https://denipriszc.blogspot.com/2017/05/pengertian-properti-dan-real-estate.html)

Menurut Standar Penilaian Indonesia (SPI) 2007, jenis properti terdiri dari :

a) Berwujud (Tangible), merupakan semua properti berwujud selain tanah,
bangunan dan sarana pelengkapnya. Contoh dari properti personal ini adalah
mesin jahit, kendaraan bermotor, perhiasan, barang-barang inventaris dll.

b) Tidak Berwujud (Intangible). Properti ini dapat ditemui dalam bentuk saham,

uang, merk dagang, goodwill, merk dagang dan sejenisnya.

2.2.2 Pendapatan Untuk Kontrak Jangka Panjang

Menurut Imam Supriadi  (2020:340), pendapatan merupakan proses
pembentukan pos yang memenuhi definisi unsur serta kriteria pengakuan dalam
neraca atau laporan laba rugi. Dewan Standar Akuntansi Keuangan Ikatan
Akuntan Indonesia (DSAK) telah mengesahkan tiga Pernyataan Standar
Akuntansi Keuangan (PSAK) baru pada tahun 2017. Salah satu PSAK baru
tersebut adalah PSAK 72 mengenai pendapatan dari kontrak dengan pelanggan.
PSAK 72 merupakan hasil adopsi dari International Financial Reporting Standars
(IFRS) yang dikeluarkan oleh International Accounting Standards Board (IASB).
PSAK 72 mengadopsi lengkap IFRS 15 : Revenue from contract with consumers
untuk laporan keuangan yang menggunakan IFRS pada 1 Januari 2018. PSAK 72

menjadi standar tunggal untuk pengakuan pendapatan yang berlaku dalam



sebagian besar kontrak dengan pelanggan yang menggantikan standar-standar

yang berlaku sebelumnya yaitu PSAK. (Iman Supiradi, 2020:340).

Ikatan Akuntan Indonesia (IAl) mempublish PSAK 72 mengenai
Pendapatan dari Kontrak dengan Pelanggan, dimana akan berlaku efektif pada 1
Januari 2020 dan jika perusahaan melakukan penerapan secara dini maka
diperbolehkan. PSAK 72 merupakan standar utama yang menjadi pedoman
peraturan terkait pengakuan pendapatan yang akan menjadi pengganti dari seluruh
standar yang mengatur pengakuan pendapatan sebelumnya, antara lain ISAK 10
terkait Program Loyalitas Pelanggan, PSAK 23 terkait Pendapatan, PSAK 44
terkait Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real Estat, ISAK 21 terkait Perjanjian
Konstruksi Real Estat, dan ISAK 27 terkait Pengalihan Aset dari Pelanggan, dan

PSAK 34 terkait Kontrak Konstruksi (Veronica et al, 2018).

Beberapa sektor bisnis yang akan terdampak dari implementasi PSAK 72
antara lain sektor industri konstruksi, telekomunikasi, retail, dan manufaktur
(Wisnantiasri, 2018) (Veronica et al, 2018). Hal ini juga akan terjadi pada
perusahaan property dan real estate. Salah satunya adalah PT Suryamas
Dutamakmur Tbk. Berdasarkan PSAK 72, sebelum perusahaan mengakui
pendapatan perlu dilakukan lima tahap analisis, yaitu identifikasi kontrak,
identifikasi kewajiban pelaksanaan, menentukan harga transaksi, mengalokasikan
harga transaksi terhadap kewajiban pelaksanaan, dan mengakui pendapatan. Pada
PSAK 72 dijelaskan bahwa perusahaan dapat mengakui pendapatan ketika (atau
selama) perusahaan memenuhi kewajiban pelaksanaan dengan mengalihkan aset

yang dijanjikan kepada pelanggan, dimana pengalihan aset terjadi ketika (atau
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selama) pelanggan memperoleh pengendalian atas aset tersebut. (Veronica et al,

2018).

2.2.3 Kinerja Keuangan

Pengukuran kinerja (bahasa Inggris: performance measurement) adalah

proses pengumpulan, analisis, dan/atau pelaporan informasi mengenai Kinerja dari
seorang individu, grup, organisasi, sistem atau komponen.

(https://id.wikipedia.org/wiki/Pengukuran_kinerja). Analisis Kkinerja keuangan

merupakan bagian dari analisis bisnis. Analisis bisnis merupakan proses
mengevaluasi prospek ekonomi dan risiko perusahaan. Analisis keuangan adalah
penggunaan laporan keuangan untuk menganalisis posisi dan kinerja keuangan
perusahaan. (K.R. Subramanyam : 14). Menurut K.R Subramanyam dalam
bukunya Analisis Laporan Keuangan menyatakan analisis keuangan terdiri dari
tiga bidang utama yaitu analisis profitabilitas, analisis risiko serta analisis sumber
dan penggunaan dana. Analisis rasio merupakan salah satu alat yang paling
popular dan banyak digunakan untuk analisis keuangan. Menurut Hartono

(2019:10), Jenis-jenis rasio keuangan adalah :

1. Rasio Likuiditas, adalah rasio yang menunjukkan kemampuan perusahaan
memenuhi seluruh kewajiban atau hutang-hutang jangka pendeknya. Ada

beberapa rasio likuiditas yaitu :

a. Current Ratio, menunjukkan jumlah kewajiban lancar yang dijamin
pembayarannya oleh aktiva lancar. Rumus current ratio yaitu aktiva

lancar dibagi hutang lancar.
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b. Quick Ratio, yaitu mengukur apakah perusahaan memiliki asset lancar
(tanpa harus menjual persediaan) untuk menutup kewajiban jangka
pendeknya, semakin baik kemampuan perusahaan memenuhi kewajiban
lancarnya. Rumus quick ratio adalah Aktiva lancar dikurang persediaan

dan dibagi kewajiban lancar.

c. Cash Ratio, merupakan alat untuk mengukur likuiditas dengan
membandingkan antara jumlah kas dengan utang lancar. Rumus cash

ratio adalah kas dibagi hutang lancar.

d. Working capital to total asset ratio, menunjukkan kemampuan
perusahaan memenuhi kewajiban utang lancarnya dari total aktiva dan
posisi modal kerja. Rumus Working capital to total asset ratio adalah

aktiva lancar dikurang utang lancar dibagi total aktiva.

Rasio Profitabilitas atau Rentabilitas, yaitu rasio yang menunjukkan
kemampuan perusahaan dalam mencetak laba. Yang termasuk dalam ratio

profitabilitas yaitu :

a. Gross Profit Margin, menunjukkan berapa persen keuntungan yang
diperoleh dari penjualan produk. Dalam kondisi normal, gross profit
margin semestianya positif karena menunjukkan apakah perusahaan
dapat menjual barang diatas harga pokok. Bila negatif itu berarti

perusahaan mengalami kerugian.

Rumus gross profit margin = Laba Kotor
Penjualan
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b. Net Profit Margin, menunjukkan tingkat keuntungan bersih (setelah
dikurangi biaya-biaya) yang diperoleh dari bisnis atau menunjukkan
sejauh mana perusahaan mengelola bisnisnya. Sama dengan GPM,

perusahaan yang sehat semestinya juga memiliki NPM positif.

Rumus net profit margin = Laba Bersih
Penjualan

c. Return on Investment (ROI) atau Return on Asset adalah rasio yang
menunjukkan tingkat pengembalian bisnis dari seluruh investasi yang

telah dilakukan.

Rumus ROI = Laba Bersih Setelah Pajak
Total Aktiva

d. Return on Equity, adalah rasio yang menunjukkan tingkat
pengembalian yang diperoleh pemilik bisnis dari modal yang telah
dikeluarkan untuk bisnis tersebut.

Rumus ROE = Earning After Interest and Tax
Equity

e. [Earning Per Share, rasio laba per saham atau disebut juga rasio nilai
buku merupakan rasio untuk mengukur keberhasilan manajemen dalam
mencapai keuntungan bagi pemegang saham.

Rumus EPS = Laba saham biasa
Saham biasa yang beredar

3.  Rasio Leverage atau solvabilitas, yaitu rasio yang digunakan untuk
menghitung leverage perusahaan. Yang termasuk kelompok rasio leverage

adalah :
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a. Debt to Equity (DER) adalah rasio yang menunjukkan sejauh mana

modal sendiri menjamin seluruh hutang.

Rumus DER = Total Hutang
Modal Sendiri

b. Long Term Debt to Eqity Ratio, rasio yang menunjukkan sejauh mana

modal sendiri menjamin seluruh utang jangka Panjang.

Rumus Long Term Debt to Eqity Ratio = Utang Jangka Panjang
Total Modal Sendiri

c. Debt to Asset Ratio, yaitu rasio yang mengukur bagian aktiva yang

digunakan untuk menjamin keseluruhan kewajiban.

Rumus DAR = Total Hutang
Total Asset

Rasio Aktivitas, yaitu rasio yang menunjukkan efektivitas manajemen
perusahaan dalam mengelola bisnisnya. Yang termasuk dalam rasio

aktivitas adalah

a. Receivable Turnover, piutang yang dimiliki oleh perusahaan

mempunyai hubungan erat dengan volume penjualan kredit

Rumus Perputaran Piutang = Penjualan kredit bersih
Rata-rata piutang

b. Inventory Turnover, tingkat perputaran persediaan memberikan
gambaran berapa kali persediaan barang dijual dan diadakan kembali

setiap periode akuntansi.
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Rumus Perputaran persediaan = Penjualan bersih

Rata-rata persediaan

c. Aset Turnover, perputaran aktiva menunjukkan kemampuan manajemen

mengelola seluruh investasi (aktiva) guna menghasilkan penjualan.

Rumus Aset Turnover = Penjualan Bersih

Total Aktiva

d. Account Payable Turnover, perputaran utang dagang menunjukkan

perputaran utang dagang dalam suatu periode tertentu.

Rumus Account Payable Turnover =

Harga Pokok Penjualan

Utang Dagang

2.3 Penelitian Terdahulu

Berdasarkan penelitian yang di buat, berikut ini adalah penelitian terdahulu terkait

penelitian ini sebagai berikut :

Tabel 2.1
Penelitian Terdahulu
No. Nama Judul Kesimpulan
Peneliti
1. | Veronica Analisis Dampak Penerapan | Hasil penelitian
dkk. Pengakuan Pendapatan | menunjukan bahwa

Berdasarkan PSAK 72 Terhadap
Kinerja Keuangan Perusahaan
Real Estate di Indonesia yang
Terdaftar di BEI

penerapan pengakuan
pendapatan berdasarkan
PSAK 72  membuat
Kinerja keuangan
perusahaan terlihat tidak
lebih baik jika dibanding
dengan menggunakan
standar sebelumnya.
Pengaturan pada PSAK
72 membuat pendapatan
dari  kontrak  jangka
panjang pada ketiga
perusahaan tidak dapat
diakui pada tahun 2018.
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Oleh karena itu, nilai
pendapatan tahun 2018
pada masing-masing
perusahaan menjadi lebih
kecil jika dibanding nilai
pendapatan yang diakui
berdasarkan PSAK 44.

Williana
Agustrianti
dkk (2020)

Dampak Penerapan PSAK 72
Terhadap Kinerja Keuangan
Perusahaan  Property, Real
Estate, Building Construction
yang Terdaftar di BEI Tahun
2018-20109.

Hasil dari penelitian ini
menunjukkan bahwa
dampak Penerapan
PSAK 72 berpengaruh
terhadap Kinerja
keuangan.

Hana
Rolanda
Rizal dkk (

Dampak Pengakuan Pendapatan
Sebelum dan Sesudah
Diterapkan PSAK 72 Dalam
Laporan Keuangan PT

Hasil  dari
menunjukkan
pengakuan

penelitian

bahwa
pendapatan
PT.X dicatat terlalu
tinggi dikarenakan
pendapatan diakui tidak
pada periode yang tepat
sehingga akan berakibat
pada laporan laba rugi
perusahaan. Untuk
mengatasi permasalahan
tersebut, PT.X sebaiknya
mengakui pendapatan
pada saat jasa diberikan
dan menyajikan
pendapatannya sesuai
dengan periode yang
telah disepakati dengan
pelanggan seperti yang
dijelaskan pada PSAK
72.

Sila  Ninin
Wisnaniasri,
2018

Pengaruh PSAK 72 :
Pendapatan ~ Dari  Kontrak
Dengan Pelanggan Terhadap
Shareholder Value (Studi Kasus
pada Perusahaan Sektor
Property, Real Estate, and
Building Construction

Hasil penelitian
menunjukkan bukti
empiris bahwa
pengumuman PSAK 72
meningkatkan

shareholder value. Pada

standar akuntansi
tersebut, pengakuan
pendapatan  konstruksi
dapat  diakui  secara
bertahap berdasarkan
kontrak dengan
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pelanggan sehingga laba
atau rugi di industri ini
tidak  lagi  fluktuatif
sehingga menguntungkan
investor dalam membaca
laporan keuangan.
Investor mengharapkan
standar akuntansi ini

dapat memperbaiki
kualitas informasi dalam
laporan keuangan

menjadi  lebih  handal
sehingga estimasi resiko
investasi akan menurun.
Oleh karena itu, proses
pengambilan  keputusan
dapat dilakukan dengan
lebih akurat.

Duwi
Rahayu,
2020

Analisis Dampak Penerapan
PSAK 72 Terhadap Kinerja
Keuangan Perusahaan
Telekomunikasi Dimasa
Pandemi Covid 19.

Hasil penelitian ini
menyatakan bahwa
penerapan

Greenomika, Vol.2No.2
Desember2020P-
ISSN:2657-0114E-
ISSN:2657-
0122143PSAK 72
mengakibatkan Kinerja
keuangan ketiga
perusahaan
tersebutsedikit tidaklebih
baik apabila
dibandingkan dengan
menggunakan standar
sebelumnya.
Perbedaanketentuan
pengakuan pendapatan
berdasarkan PSAK 72
dan standar
sebelumnyamenyebabkan
sedikit perubahan nilai
pendapatan dari kontrak
dengan pelanggan
padakuartal 111 tahun
2020, sehingga nilai
pendapatan menjadi
lebih kecil
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apabiladibandingkan
dengan menggunakan
standar sebelumnya.
Disisi lain
berdasarkanpenilaian
ketiga perusahaan
tersebut, pandemi
Covid-19 tidak
memberikan
dampakburuk secara
signifikan terhadap
kelangsungan bisnis
PT.Telkomsel Indonesia
Tbk, PT.INDOSAT Tbk
dan PT. XL AXIATA
Thbk.

2.4 Kerangka Penelitian

Gambar 2.1
Kerangka Pemikiran

Perusahaan Property dan Real Estat yang Terdaftar di BEI

Laporan Keuangan Perusahaan Property dan Real Estat

'

Penerapan PSAK 72

Analisis Dampak Kinerja Keuangan

Sumber : Data diolah penulis
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BAB Il1

METODE PENELITIAN

3.1 Jenis Penelitian dan Sifat Penelitian

Jenis penelitian ini adalah jenis penelitian kualitatif. Penelitian ini bersifat
deskriptif kuantitatif. Penelitian deskriprif adalah penelitian yang berusaha
mendeskripsikan gejala, peristiwa dan kejadian yang terjadi sekarang. Selain itu
penelitian dilakukan dengan mengamati dan menganalisis objek penelitian yang
terdiri dari pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 yang dilakukan dalam
lima model tahapan yaitu mengindentifikasi kontrak, menentukan kewajiban
pelaksanaan, menentukan harga transaksi, mengalokasikan harga transaksi
terhadap kewajiban pelaksanaan, dan mengakui pendapatan pada perusahaan real
estat. Penelitian ini bertujuan menganalisis dampak penerapan pengakuan
pendapatan berdasarkan PSAK 72 pada perusahaan real estat yang terdaftar di
Bursa Efek Indonesia. Penelitian deskriptif kuanitatif ini merupakan bentuk dari
penelitian non hipotesis yang tidak membutuhkan adanya perumusan hipotesis.

Beberapa langkah yang dilakukan dalam analisis data adalah sebagai berikut:

1. Mengumpulkan data perusahaan real estate yang terdaftar di Bursa Efek

Indonesia

2. Menganalisis penyajian laporan keuangan

3. Menganalisis pendapatan dan sumbernya
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4.  Menganalisis dampak penerapan pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK

72

3.2 Sumber Data

Sumber data yang dimaksud dalam penelitian adalah subjek dari mana data
tersebut dapat diperoleh dan memiliki informasi kejelasan tentang bagaimana
mengambil data tersebut dan bagaimana data tersebut diolah. Sumber data adalah
faktor yang paling penting dalam penentuan metode pengumpulan data untuk
mengetahui darimana subjek data tersebut diperoleh.

Sumber data yang digunakan adalah sumber data sekunder. Data sekunder
ini adalah sumber data penelitian yang diperoleh secara tidak langsung. Sumber
data dalam penelitian ini diperoleh dari situs resmi Bursa Efek Indonesia yaitu
Www.idx.co.id.

3.3 Teknik Pengumpulan Data

Teknik pengumpulan data terbagi menjadi dua bagian (Sugiono, 2010:215)
yaitu :

1.  Populasi

Populasi adalah wilayah generalisasi yang terdiri atas objek atau subjek

yang mempunyai kualitas dan karakteristik tertentu yang ditetapkan oleh

peneliti untuk dipelajari dan kemudian ditarik kesimpulannya.

Populasi yang digunakan dalam dalam penelitian ini adalah perusahaan-

perusahaan property dan real estat yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia

Tahun 2020 Populasi dalam penelitian ini adalah 60 perusahaan.

2. Sampel
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Sampel adalah bagian dari jumlah dan karakteristik yang dimiliki populasi.

Penggunaan sampel ini bertujuan untuk mempermudah penelitian yaitu

dengan mengambil sebagian objek populasi yang mempunyai peluang yang

sama untuk menjadi sampel.

Teknik pengambilan sampel dalam penelitian ini adalah Teknik non

probability sampling, yaitu Teknik pengambilan sampel yang tidak memberi

peluang atau kesempatan yang sama bagi setiap unsur atau anggota populasi

untuk dipilih menjadi sampel. Penelitian ini menggunakan metode non

probability purposive sampling. Metode ini dalam pemilihan sampel

berdasarkan tujuan dan Kriteria tertentu yang harus dipenuhi oleh sampel

agar dapat digunakan dalam penelitian ini. Adapun Kriteria adalah :

a. Perusahaan yang menjadi sampel penelitian adalah termasuk dalam
kelompok perusahaan property dan real estat tahun 2018 dan 2019

b. Perusahaan yang menyajikan laporan keuangan lengkap berturut-turut
dan memilihi laba tertinggi tahun 2018 dan 2019

c. Perusahaan yang menerapakan PSAK 72

Berdasarkan hasil kriteria sampel dari penelitian maka diperoleh sampel

sebanyak satu perusahaan.
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4.1

menentukan sampel yang akan digunakan berdasarkan pertimbangan atau Kriteria
tertentu sampel tersebut cukup mewakili dari populasi yang ada. Berdasarkan
kriteria pada tabel 3.1, maka dari populasi yang berjumlah 76 Perusahaan Property
dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia tahun 2018-2019 yang

dijadikan sampel penelitian yaitu sebanyak satu perusahaan. Berikut sampel yang

BAB IV

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN

Hasil Penelitian

sesuai dengan Kriteria :

Tabel 4.1 Seleski Sampel Penelitian

Dalam penelitian ini, digunakan metode purposive sampling untuk

No

Keteranga

2018

2019

Sampel

1.

Perusahaan Property dan Real Estate
yang terdaftar di Bursa Efek
Indonesia Pada Periode 2018

53

Perusahaan Property dan Real
mengalami delisting di Bursa Efek
Indonesia Pada Periode 2019.

60

Perusahaan Property dan Real Estate
tidak lengkap (tidak menerapkan
PSAK 72 di Bursa Efek Indonesia
Pada Periode 2018-2019).

(52)

(59)

Total Sampel

Sumber : www.idx.co.id

adalah sebanyak 1 perusahaan. Perusahaan yang dijadikan sampel ada PT
Suryamas Dutamakmur Tbk. PT Suryamas Dutamakmur Tbk didirikan pada
tanggal 21 September 1989 dan memperoleh status hukum sebagai perusahaan

perseroan terbatas swasta pada 31 Oktober 1990 dengan bidang usaha utamanya
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sebagai pengembangan real estate di Indonesia. Nama proyek perseroan adalah
Rancamaya Golf Estate, yang mengusung konsep resort nuansa pegunungan dan
hijau, seluas 400 hektar. Proyek dilengkapi sebuah club house, country club,
dengan fasilitas olahraga dan rekreasi, seperti kolam renang, lapangan tenis,
fitness, gym, spa, jacuzzi, tempat bermain untuk anak-anak dan rekreasi lainnya.
Suryamas berfokus pada pembukaan klaster-klaster baru untuk proyek perumahan
dan juga melakukan pengembangan lahan-lahan baru, sebagai contohnya proyek
perumahan Harvest City yang memiliki master plan baru sebesar 1.350 hektar,
meningkat dari 1.050 hektar.

4.2  Pembahasan

4.2.1 Pengakuan Pendapatan Berdasarkan PSAK 72

Efektif per 1 Januari 2018, Grup telah melakukan penerapan dini atas
PSAK No.72 “Pendapatan dari Kontrak dengan Pelanggan” PSAK 72 diterapkan
pada seluruh kontrak dengan pelanggan. Grup telah memilih untuk menerapkan
PSAK ini restrospektif dengan dampak kumulatif penerapan awal diakui sebagai
penyesuaian saldo laba awal (atau komponen ekuitas lainnya yg sesuai) atas

periode pelaporan tahunan yang mencakup tanggal penerapan awal .

Pendapatan dari kontak dengan pelanggan diakui pada saat pengendalian
atas barang atau jasa diakui dialihkan kepada pelanggan dalam jumlah yang
mencerminkan imbalan yang diperkirakan hak Grup dalam pertukaran dengan
barang atau jasa tersebut. Grup telah menetapkan secara umum bahwa Grup

merupakan prisipal dalam kontrak pendapatannya karena Grup biasanya
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mengendalikan mereka kepada pelanggan. Grup mengakui dari beberapa sumber

utama :

1. Penjualan tanah dan rumah tinggal

Grup membangun dan menjual properti seperti rumah, ruko, dan
bangunan sejenis lainnya beserta tanah di atas bangunan yang bersangkutan
didirikan oleh penjual berdasarkan kontrak jangka panjang dengan pelanggan.
Kontrak tersebut disepakati sebelum pembangunan property dimulai.
Berdasarkan syarat kontrak, Grup dibatasi secara kontraktual untuk
mengalihkan properti kepada pelanggan lain dan memiliki hak yang dapat
dipaksakan untuk pembayaran atas pekerjaan yang telah diselesaikan. Grup
mengekspektasi bahwa pengendalian akan dialihkan sepanjang waktu.
Dengan demikian, pendapatan terkait akan diakui sepanjang waktu hingga

seluruh kewajiban pelaksanaan telah terpenuhi.

Grup berhak menagih pelanggan atas pembangunan properti
berdasarkan pencapaian serangkaian titik pelaksanaan. Pada saat suatu titik
pelaksanaan tercapai, pelanggan akan dikirimkan laporan penyelesaian
pekerjaan yang terkait dan tagihan untuk pembayaran titik pelaksanaan
terkait. Grup akan terlebih dahulu mengakui aset kontrak untuk setiap
pekerjaan yang dilaksanakan. Setiap jumlah yang sebelumnya diakui sebagai
aset kontrak direklasifikasi ke piutang usaha pada saat ditagihkan ke

pelanggan. Jika pembayaran pekerjaan melebihi pendapatan yang diakui pada
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tanggal tersebut berdasarkan metode input berdasarkan biaya. Grup akan

mengakui liabilitas kontrak atas perbedaan tersebut.

Grup juga menjual tanah yang pendirian bangunannya akan
dilaksanakan oleh pembeli tanpa keterlibatan penjual (retail land), dimana
penjualan tersebut pada umumnya merupakan satu-satunya kewajiban
pelaksanaan yang akan terpenuhi pada waktu tertentu pada saat pengendalian
dialinkan. Untuk pertukaran tanpa syarat, pada umumnya waktu tertentu ini
adalah pada saat hal legal dialihkan kepada pelanggan. Untuk pertukaran
dengan syarat, waktu tertentu ini adalah pada saat seluruh kondisi yang

signifikan telah terpenuhi.

Dalam menentukan harga transaksi, Grup menyesuaikan jumlah
imbalan yang dijanjikan terhadap dampak nilai waktu uang jika waktu
pembayaran yang disepakati oleh para pihak dalam kontrak memberikan
pelanggan atau Grup manfaat signifikan berupa pendanaan atas pengalihan
barang atau jasa kepada pelanggan, dan dengan demikian mengandung

komponen pendanaan signifikan.

Berdasarkan panduan praktis dalam PSAK 72 untuk komponen
pendanaan signifikan, Grup tidak perlu menyesuaikan jumlah imbalan yang
dijanjikan terhadap dampak komponen pendanaan signifikan jika Grup
memperkirakan, pada insepsi kontrak, bahwa periode antara Ketika Grup

mengalihkan barang atau jasa yang dijanjikan kepada pelanggan dan ketika
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pelanggan membayar barang atau jasa tersebut dalam setahun atau kurang

dari setahun.

Pendapatan keanggotaan golf, operasi golf country club dan estate

manajemen

Fee keanggotaan golf dikenakan oleh Grup ketika pelanggan
menandatangani formulir pendaftaran angggota. Fee ini disyaratkan untuk
dilakukan pada awal insepsi kontrak, namun tidak menghasilkan pengalihan
jasa yang dijanjikan kepada pelanggan. Fee tersebut merupakan pembayaran
uang muka atas jasa masa depan dan, oleh karena itu akan diakui sebagai
pendapatan ketika jasa masa depan tersebut diberikan, yaitu selama masa

keanggotaan golf.

Jasa terkait golf country club dan manajemen estat merupakan
kewajiban pelaksanaan yang dipenuhi pada waktu tertentu. Pendapatan
operasi golf country club diakui ketika pelanggan telah menyelesaikan
permainan yang dipesan. Pendapatan manajemen estat diakui ketika jasa telah

diberikan kepada pelanggan.

Pendapatan dari operasi hotel

Jasa operasional hotel pada umumnya merupakan kewajiban
pelaksanaan yang dipenuhi pada waktu tertentu, dan pendapatan terkait diakui
pada saat barang atau jasa telah diserahkan. Pendapatan dari perjamuan dan
acara khusus lainnya diakui pada saat acara berlangsung. Pendapatan sewa
properti hotel diakui secara garis lurus selama masa sewa. Pendapatan dari
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makanan dan minuman diakui pada saat disajikan. Pendapatan lainnya dari
transportasi, laundry, valet dan layanan hotel yang terkait lainnya diakui pada

saat jasa diberikan.

4. Pendapatan dari sekolah

Pendapatan diakui pada saat jasa pendidikan diberikan. Pendapatan diterima
dimuka disajikan sebagai pendapatan ditangguhkan dalam laporan posisi

keuangan konsolidasian.

4.2.2 Perhitungan Pendapatan Berdasarkan PSAK 72

Pada bagian ini membahas mengengai perhitungan pendapatan pada PT
Suryamas Dutamakmur Thk berdasarkan PSAK 72. Seperti yang telah disampikan
sebelumnya bahwa perusahaan telah menerapkan dini PSAK 72 ditahun 2018.
Transaksi terkait pendapatan yang dihitung adalah terkait pendapatan ditahun

2018 adalah sebagai berikut :

Tabel 4.2
Pendapatan PT Suryamas Dutamakmur Tbk Tahun 2018
Keterangan Jumlah
Penjualan tanah dan rumah tinggal 411.936.904.244
Pendapatan operasi golf, country club, dan estat manajemen 56.357.294.372
Pendapatan hotel 53.433.335.802
Pendapatan keanggotaan golf 17.574.590.664
Total Pendapatan 539.302.125.082

Sumber : www.idx.or.id

Berdasarkan tabel 4.1 di atas penjualan tanah dan rumah tinggal ditahun
2018 senilai Rp. 411.936.904.244. Penjualan tanah dan rumah yang tercantum
daalm laporan keuangan PT Suryamas Dutamakmur Thk diakui sepanjang waktu
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hingga seluruh kewajiban pelaksanaan telah terpenuhi. Perusahaan menagih
pelanggan atas pembangunan property berdasarkan pencapaian titik pelaksanaan,
dalam hal ini pelanggan dikirimkan laporan penyelesaian yang terkait dan tagihan

untuk pembayaran titik penyelesaian.

Pendapatan keanggotaan golf ditahun 2018 sebesar Rp. 17.574.590.664.
Fee keanggotaan golf dikenakan oleh perusahan ketika pelanggan
menandatangani formulir pendaftara anggota. Fee diakui sebagai pendapatan

ketika jasa masa depan diberikan yaitu selama keanggotaan golf.

Pendapatan operasi golf, country club, dan estat manajemen ditahun 2018
sebesar Rp. 56.357.294.372. Pendapatan tersebut diakui ketika pelanggan telah
menyelesaikan permainan yang dipesan, artinya pendapatan manajemen estat

diakui ketika jasa telah diberikan kepada pelanggan.

Pendapatan hotel ditahun 2018 sebesar Rp. 53.433.335.802. Pendapatan
ini merupakan kewajiban pelaksanaan yang dipenuhi pada waktu tertentu,
sehingga pendapatan diakui pada saat barang atau jasa telah diserahkan. Ditahun
2018 PT Suryamas Dutamakmur Tbk pendapatan sekolah dan Pendapatan tiket
dan sewa ruang tidak ada. Berikut ini pendapatan PT Suryamas Dutamakmur Tbhk

ditahun 2019 sebagai berikut :
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Tabel 4.3
Pendapatan PT Suryamas Dutamakmur Tbk Tahun 2019

Keterangan Jumlah
Penjualan tanah dan rumah tinggal 435.020.584.089
Pendapatan operasi golf, country club, dan estat manajemen 61.156.609.207
Pendapatan hotel 55.842.110.176
Pendapatan keanggotaan golf 17.355.127.326
Total Pendapatan 569.374.430.798

Sumber : www.idx.or.id

Berdasarkan tabel 4.2 di atas penjualan tanah dan rumah tinggal ditahun
2019 senilai Rp. 435.020.584.089. Penjualan tanah dan rumah yang tercantum
daalm laporan keuangan PT Suryamas Dutamakmur Tbk diakui sepanjang waktu
hingga seluruh kewajiban pelaksanaan telah terpenuhi. Perusahaan menagih
pelanggan atas pembangunan property berdasarkan pencapaian titik pelaksanaan,
dalam hal ini pelanggan dikirimkan laporan penyelesaian yang terkait dan tagihan
untuk pembayaran titik penyelesaian. Penjualan tanah dan rumah tinggal

meningkat ditahun 2019 sebesar Rp. 23.083.679.845.

Pendapatan keanggotaan golf ditahun 2019 sebesar Rp. 17.355.127.326.
Fee Kkeanggotaan golf dikenakan oleh perusahan ketika pelanggan
menandatangani formulir pendaftara anggota. Fee diakui sebagai pendapatan
ketika jasa masa depan diberikan yaitu selama keanggotaan golf. Pendapatan

keanggotaan golf mengalami penurunan ditahun 2019 sebesar Rp. 219.463.338.

Pendapatan operasi golf, country club, dan estat manajemen ditahun 2019
sebesar Rp. 61.156.609.207. Pendapatan tersebut diakui ketika pelanggan telah
menyelesaikan permainan yang dipesan, artinya pendapatan manajemen estat

diakui ketika jasa telah diberikan kepada pelanggan. Pendapatan operasi golf,
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country club, dan estat manajemen mengalami peningkatan ditahun 2019 sebesar

Rp. 4.799.314.835.

Pendapatan hotel ditahun 2019 sebesar Rp. 55.842.110.176. Pendapatan
ini merupakan kewajiban pelaksanaan yang dipenuhi pada waktu tertentu,
sehingga pendapatan diakui pada saat barang atau jasa telah diserahkan.
Pendapatan hotel ditahun 2019 mengalami peningkatan sebesar Rp.

2.408.774.338.

4.2.3 Pengukuran Kinerja Keuangan

Kinerja adalah hasil akhir yang dilakukan oleh seseorang atau kelompok
orang maupun organisasi ataupun perusahaan dalam menjalankan tugas yang
sudah diembannya sebagai bentuk pertanggungjawaban yang diberikan.
Pengukuran Kinerja merupakan suatu proses menganalisis Kinerja dari seseorang
atau organisasi. Terkait dengan kinerja keuangan yaitu berupa usaha yang
dilakukan oleh perusahaan untuk menilai dan mengukur pencapaian perusahaan
dalam menghasilkan laba perusahan selama suatu periode tertentu sesuai sesuai
dengan tujuan yang telah ditetapkan. Pengukuran Kkinerja keuangan pada
penelitian ini menggunakan rasio profitabilitas. Rasio profitabilitas digunakan
untuk mengukur kemampuan perusahaan dalam menghasilkan keuntungan bagi
perusahaan. Salah satu rasio yang di gunakan adalah Net Profit Margin. Berikut

Net Profit Margin PT Suryamas Dutamakmur Tbk ditahun 2018 sebagai berikut :

Net Profit Margin = Earning After Tax X 100%
Sales

85.390.121.403 X 100%

539.302.125.082
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= 16%

Net Profit Margin PT Suryamas Dutamakmur Tbk ditahun 2019 sebagai berikut :

Net Profit Margin = Earning After Tax X 100%
Sales

73.368.288.038 X 100%

569.374.430.798

= 13%

Net Profit Margin ditahun 2018 sebesar 16% dan ditahun 2019 sebesar 13%. Net
Profit Margin mengalamai penurunan sebesar 3%. Penjualan bersih yang
meningkat di tahun 2019 sebesar Rp. 569,3 Milyar, naik sebesar 30 Milyar atau
sebesar 5% dibanding tahun 2018 yang nilainya sebesar Rp. 539,3 Milyar.
Peningkatan ini tidak berbanding lurus dengan laba komprehensif tahun berjalan.
Peningkatan penjualan juga dikarenakan peningkatan harga jual rata-rata untuk
rumah dan tanah karena biaya bahan bangunan yang lebih tinggi. Peningkatan
penjualan ini juga terutama disebabkan oleh kenaikan pengakuan penjualan rumah
dan tanah terkait penerapan PSAK 72 dan peningkatan penjualan terjadi karena
angkatan kerja yang lebih stabil dan kegiatan pemasaran pada tahun 2019 yang
lebih aktif dibandingkan tahun-tahun sebelumnya. Total laba komprehensif
mengalami penurunan dikarenakan beban pokok penjualan ditahun 2019
meningkat sebesar Rp. 39 Milyar atau 16,8% dari Rp. 232,8 Milyar di tahun 2018
menjadi Rp. 271,8 Milyar ditahun 2019, karena peningkatan beban pokok
penjualan tanah dan rumah sebesar Rp. 38,8 Milyar atau 25% dari Rp. 154 Milyar
di tahun 2018 menjadi Rp. 192,8 Milyar ditahun 2019. Selain itu peningkatan

beban pokok penjualan keanggotaan golf dan operasi lapangan dari Rp. 29,3

30



Milyar ditahun 2018 menjadi Rp. 30,9 Milyar ditahun 2019 seiring dengan

peningkatan dari operasi pendapatan golf dan country club.
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5.1

BAB V
PENUTUP
Kesimpulan

Dari pembahasan yang telah diuraikan pada bab terdahulu, maka dapat

ditarik kesimpulan sebagai berikut:

1.

Pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 PT Suryamas Dutamakmur
Tbk dilakukan penerapan dini yaitu efektif 1 Januari 2018.

Pada PT Suryamas Dutamakmur Thk sumber-sumber utama pendapatan
terdiri dari Penjualan tanah dan rumah tinggal, Pendapatan keanggotaan golf,
operasi golf country club dan estate manajemen, Pendapatan dari operasi

hotel, Pendapatan dari sekolah.

Pendapatan pada PT Suryamas Dutamakmur Thk mengalami peningkatan
tahun 2019 sebesar Rp. 569,3 Milyar, naik sebesar 30 Milyar atau sebesar 5%

dibanding tahun 2018 yang nilainya sebesar Rp. 539,3 Milyar.

Penerapan PSAK 72 pada PT Suryamas Dutamakmur Tbhk efektif 1 Januari
2018 meningkatkan pendapatan perusahaa karen pengakuan penjualan rumah

dan tanah.

Net Profit Margin ditahun 2018 sebesar 16% dan ditahun 2019 sebesar 13%.
Net Profit Margin mengalamai penurunan sebesar 3%. Total laba
komprehensif mengalami penurunan dikarenakan beban pokok penjualan
ditahun 2019 meningkat sebesar Rp. 39 Milyar atau 16,8% dari Rp. 232,8

Milyar di tahun 2018 menjadi Rp. 271,8 Milyar ditahun 2019.
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5.2  Saran
Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan diatas, ada beberapa saran
yang dapat diberikan oleh penulis kepada perusahaan maupun peneliti
selanjutnya, yaitu:
1. Penelitian selanjutnya diharapkan penelitiannya lebih luas tidak hanya
perusahaan property dan real estate tetapi perusahaan sektor lainnya yang
berdampak terhadap penerapan PSAK 72 seperti perusahaan

telekomunikasi, perusahaan manufaktur dan perusahaan lainnya..

2. Penelitian selanjutnya diharapkan menggunakan tahun penelitian terbaru
tahun 2020.
3. Penelitian selanjutnya menggunakan rasio lainnya seperti solvabilitas dan

likuiditas agar mendapatkan gambaran yang lebih akurat.
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